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Kupujeme nehnutelnost

Cast 7 |Financovanie kupy — stavebné
sporenie a spotrebitelsky uver

TEXT: Ing. Martin Capo

Odborna spolupréca: Ing. Milo$ Blanérik, riaditel
komunikacie Prvej stavebnej sporitelne

FOTO: Ekonomické stavby, Mladé Cunovo, Zipp
Bratislava

V minulej casti ndsho

serialu sme sa venovali
hypotekdarnemu

uverovaniu, ktoré patri
spolu so stavebnym
sporenim k najcastejsim
spésobom financovania
kupy nehnutelnosti. Tento
mesiac vds obozndmime

s moznostami, ktoré ponuka
druhy spominany — stavebny

uver, respektive medziuver.

tavebné sporenie je dostupny
finan¢ny produkt, hojne vyuZivany
na financovanie byvania. Hoci
pontka mnozZstvo alternativ,
na zakladné zorientovanie sa postaci
niekol'ko hlavnych faktov o stavebnom
uvere a vyhodach jeho pouzitia.

Kupu nehnutelnosti mézete

financovat:

* hotovostou (resp. z financnych prostriedkov, ktoré
méte na ucte),

hypotekdrnym uverom,

stavebnym uverom, resp. medziviverom
stavebného sporenia

spotrebitelskym uverom (zvycajne je formou
doplnkového financovania)

7o Stétneho fondu rozvoja byvania.
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Projekt obytnej zény Mladé Cunovo je zaujimavy najma
konceptom prijemného prirodného prostredia so Sirokymi
cestami a chodnikmi, velkoryso rieSenou verejnou zelerou,
moznostami $portového vyZitia a tiez dobrou dostupnostou
centra Bratislavy. Podla predajcu projektu, spolo¢nosti
IURIS, je zdujem najma o mensie pozemky do 6 drov, ale

aj o rodinné domy v radovej zastavbe. Ceny pozemkov sa
pritom pohybuju od 164 ¢ za Stvorcovy meter. Momentéine
je obytna zdéna vo féze vystavby — inZinierske siete

a komunikacie st uz skolaudované a developer zvazuje,
aku obciansku vybavenost nové Stvrt ponukne. Jej buddci
obyvatelia moéZu svoje predstavy timocit prostrednictvom
internetového dotaznika na stranke www.mladecunovo.sk.

Stavebny uver

Stavebny uver na rozdiel od hypotekirneho
maoZete cerpat od stavebnej sporitelne aZ

po splneni podmienok - najdolezitejSou je
nasporenie prislusnej casti cielovej sumy
pocas vami zvoleneho obdobia. Cielova suma
je Ciastka, ktoru ste si stanovili - napriklad
na kupu bytu. Cast z nej, staéi tvrtinu,
musite najskor nasporit, zvySok vam potom
stavebna sporitelna pozi€ia za pomerne
vyhodnych podmienok. Stavebny uver teda
mozZete vyuzit iba vtedy, ak ste isty Cas
vkladali peniaze na svoj ucet stavebného
sporenia a za ur€ity ¢as ste nasporili vopred

dohodnutu sumu. Pokial ste takymto
sporitelom neboli, ni€ nie je stratené - kym
nemate narok na stavebny uver, mozZete
financovat svoje byvanie tzv. medzitiverom,
ktory vS§ak ma iné parametre ako stavebny
uver. V ponuke je viac druhov medziuverov
- od medziuverov bez pociatoéného
vkladu ¢i predchadzajuceho sporenia,
pripadne medziuvery s poCiatoénym
vkladom alebo nasporenou sumou vo
vyske od 10 % do 50 % cielovej sumy. Po
splneni dohodnutych podmienok sa vas
medziaver zmeni na stavebny uver. MozZno
teda povedat, Ze do Casu, kym nasporite,
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Zodpovedna redaktorka: Erika Kuhnova

Tento jednoduchy doméek z ponuky Ekonomickych stavieb m4 UZitkovd plochu 146,6 m? (zastavana plocha je 93,6 m?)
a modZete ho mat v Standardnom vyhotoveni uz za 120 000 €. V tomto pripade sa navyse vybudovala pivnica, ¢o cenu
domu zvysilo asi 0 10 600 €.

vam stavebna sporitel'na najskor poZzicia
finan¢né prostriedky vo forme medzitveru
a nasledne vam pozi€ia znova vo forme
stavebného uveru. Netreba sa vSak baf, celu
administrativu s dvoma uvermi vybavuje
stavebna sporitelna a cela transakcia je
obsahom len jednej uverovej zmluvy.

Celkové obdobie splacania
uveru je porovnatelné s hypotekarnymi
uvermi - moze byt az 25 rokov, z toho
splacanie medziuveru trva spravidla do
5 rokov. Ak nie ste sporitelom, ktory ma
narok na stavebny uver a musite vyuzit
medziuver, vase kazdomesacné vydavky
budu na zaciatku vysSie - okrem splatky
medziuveru musite totiz aj pravidelne
sporit (aZ do nasporenia polovice
poZicanej sumy). Splatka medzitiveru vsak
zavisi od dizky sporenia a dohodnutych
podmienok, ktoré si pri podpise zmluvy
zvolite. Mate moznost vyuZit aj medziuver
s konStantnymi splatkami pocas celej
dizky splacania, ktoré su rovnaké ako
splatky nasledného stavebného tuveru,
alebo si zvolit medziuver s rychlejSim
splacanim. V takom pripade mozu byt sice
na zacCiatku splatky medziuveru a sporenia
spolu vyssie, celkové preplatenie uveru je
vSak v koneénom dosledku nizZsie.

Tato forma financovania je teda vyhodna
hlavne pre kupujucich, ktori uz su
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sporitel'mi stavebnej sporitelne a maju
nasporend polovicu cielovej sumy
(pripadne sa k jej nasporeniu blizia),
takZe mozu vyuzit vyhodny stavebny
uver. Prospech z nej budete mat aj
vtedy, ak si mozete dovolit vyssie splatky
alebo mimoriadne vklady, vdaka ktorym
uSetrite na celkovych nakladoch na
financovanie kupy - predcasné splatenie
stavebného uveru ani mimoriadne vklady
pocas splacania medziuveru sa totiz
nespoplatiuju.

Stavebné sporenie je vynikajucim
@ doplnkom hypotekarneho financovania.

Ak méte okrem splatok hypotekarneho
uveru moznost pravidelne (avsak nie povinne) sporit,
méZe byt vas ucet v stavebnej sporitelni zékladom
na zniZenie celkovych nékladov na financovanie
byvania. Do nasporenia polovice cielovej sumy
budete vyhodne sporit na Ucte stavebného sporenia
(idedlne s viacerymi zmluvami stavebného sporenia
na viacerych clenov rodiny, aby ste maximalizovali
prijem zo statnej prémie), a ndsledne vyuzijete
cielovd sumu (teda nasporené prostriedky plus
stavebny uver) na predcasné (mimoriadne) splatenie
Casti vésho hypotekdrneho uveru. Ak bude zostatok
vasho uveru niZsi ako cielovd suma stavebného
sporenia, mbZete vas hypotekarny dver splatit uplne
a nahradit (refinancovat) ho vyhodnejsSim stavebnym
uverom.

Spotrebitelsky
uver sa poskytuje bez zaloZenia
nehnutel'nosti (zvyCajne stacia rucitelia),
na kratSie obdobie (do 5 rokov), na nizsiu
sumu a za vysSiu cenu (vysSia urokova
sadzba). Splatka takéhoto uveru je teda
v pomere k pozi¢anej sume podstatne
vysSia ako pri inych formach uverovania.
Spotrebitelsky uver sa bezne vyuziva
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Novinkou v ponuke spolo¢nosti Ekonomické stavby su
tri moderné domy z radu Dominik, ktorymi vyrobca
zareagoval na preferencie klientov. Tymi s dnes najma
mladé rodiny a pary, ktoré uprednostiuju otvorené
priestory, jednoduché linie a presvetlené miestnosti.
Velkostou prostredny z domov, Dominik 6 s Uzitkovou
plochou 152 m? a dispoziciou 5 + kk, pontka dostatok
priestoru aj pre pocetnejsie rodiny s detmi. Centrom
rodinného Zivota je v lom otvorené prizemie, v ktorom je
obyvacia izba prepojend s kuchyrnou. Rovnako stcasnd ako
dispozicia je aj fasdda, na ktorej sa strieda dreveny obklad
s omietkou. Pri vyuziti programu Génius je mesacna
splatka za tento dom 627 €, celkovd cena je 141 000 €.

namiesto chybajucej hotovosti, respektive
na dofinancovanie rekonstrukcie alebo
dostavby nehnutel'nosti. Ked'Ze ide

o drahy uver, je veI'mi doleZité, aby ste uz
pri podani Ziadosti mali jasnu predstavu
o tom, na aky ¢as si poZiciavate (¢im
kratSie, tym lepSie) a akym sposobom
chcete uver splatit, mali by ste si byt tiez
isti, Ze ho budete schopni splacat bez
vacsich problémov. Ak na dofinancovanie
kupy potrebujete eSte uréitii sumu, mozete
vyuZzit miesto drahého spotrebitelského
uveru aj nasledny uver zo stavebného
sporenia, ktory je vyhodnejSie uroceny

a aZ do vysky uz splatenej Casti
predchadzajuceho uveru nevyZaduje ani
dodato¢né zabezpecCenie.

Spravny mix

Spravne financovanie je individudlne,
rovnako ako je individudlna aj vysnivana
nehnutel'nost. Pre vas najyyhodnejsi
finanény mix urcuju jednak vase siicasné
financné moznosti, jednak perspektivny
vwvoj vasich financii a dlhodobé financné
ciele. Najma ak Cisla nie s vasSou
silnou strankou, nemali by ste tuto Cast
kupy nehnutel'nosti odbit rozhodnutim
len na zaklade jednej (hoci aj dobre
mienenej) rady. Stretnite sa s niekym, kto
problematike rozumie a je ochotny vam
objasnit najzakladnejSie veci. Vyhnite sa
emocionalnemu rozhodnutiu na zéklade
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milého usmevu bankovej pracovnicky ¢i
financného poradcu alebo ,neuveritelne
nizkej“ splatky uveru na plagate. Zatial ¢o
pri vybere nehnutel'nosti by ste mali brat
do uvahy svoje pocity, jej financovanie

by malo byt vylucne racionalnym
rozhodnutim.

Dolezité pravidld

Stava sa, Ze kupujici ma vybrany
sposob financovania, av§ak v procese
ziadosti o uver alebo pri jeho ¢erpani
¢osi zlyha. Ide o vazny problém, preto
skor, nez opustime tému financovania,
spomenieme niekol'ko klucovych faktov
v procese ziadosti a Cerpania uveru, ¢i
uz hypotekarneho alebo stavebného,
ako najcCastejSie pouzivanej formy
financovania.

Informativna konkretizdcia vasich iiverovych
moznosti (a dokonca ani na mieru

urobend financnd ponuka tiveru) nie je
zaviznym dokumentom, ktory by poskytoval
uplnii informaciu o vasich moznostiach

financovania vybranej nehnutel'nosti

iiverom. Spolahlivou informéciou je az

vysledny schvaleny uver poskytnuty na
zaklade uplnej ziadosti, nakol'ko banka
posudi spravnost a pravdivost vSetkych
podkladov, vratane realnej trhovej
predajnej hodnoty zaloznej nehnutel'nosti.
Medzi zakladné podklady, ktoré banka
pozaduje k Ziadosti o uver patria:

¢ podpisana ziadost na tlacive banky,

¢ potvrdenie o prijme od vasho
zamestnavatela na tlaCive banky,
resp. danové priznanie za posledné
zdanovacie obdobie (pripadne aj
potvrdenie danového uradu o uhradeni
dane, ak ste podnikatel),

potvrdenie zo Socialnej poistovne, Ze
nemate voci nej ziadne dlhy (ak ste
podnikatel’),

znalecky posudok k zakladanej
nehnutel'nosti, ktory banka
prehodnocuje,

zmluva o buducej kupnej zmluve na
nehnutel'nost, ktoru kupujete.

Banka si od vas moze vyZiadat aj
bankové vypisy z vasho uctu za posledné
mesiace, pripadne iné podklady. Proces
ziadosti a schvalenia nie je 24-hodinovou

Z obytného suboru Zipava, ktory sa stavia v tichej lokalite Stupavy, s uz zrealizované prvé dve etapy — v Styroch bytovych
domoch a dvoch prizemnych budovach tu vzniklo 224 novych bytov a 12 obchodnych priestorov. Byty maju réznu
vymeru, od garsénok az po Stvorizbové, s rozlohou od 26 do 130 Stvorcovych metrov. Kazdy z bytov ma bud’balkén,
lodZiu, alebo terasu, stcastou obytného stboru su aj parkovacie miesta v podzemnych priestoroch domov aj v ich okol.
Investor, Zipp Bratislava, zabezpeil tieZ Upravu okolia — vysadbu parkovej zelene, osadenie lavi¢iek a vybudovanie ihrisk

a Sportovisk. Detské ihrisko sa uz vyuziva, petangové ihrisko a pérty terasu, ktord je na piatom podlazi kazdého bytového
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zalezZitostou, ako by ste sa mohli (nielen
na zaklade reklam) nazdavat. Priprava
znaleckého posudku a ziskanie dokladov

o prijme potrebnych k podaniu Ziadosti

o uver moze trvat asi tyzden. Ak dodate
kompletné a bezchybné podklady, nasledny
schvalovaci proces v banke trva tieZ bezne
tyZden, preto si pri rokovaniach o kuipe
vyclente na tento proces dostatok ¢asu.

Nielen podnikatelia maju moZnost prispbsobit si svoj
,obraz financného zdravia” predloZeny banke. Jedna
vec je uprava daniového priznania ,,optimalizaciou”
a ind zamlcanie alebo skreslenie faktov. Banka
kontroluje udaje, ktoré ste jej poskytli — pravdivost
vasich prijmov si overi v Socidlnej poistovni a na
prislusnom dariovom urade, pravdivost vasich
vydavkov (v podobe uverov) nahliadnutim do
uverového registra a pod. Zavddzajuce informdcie
vo vasej Ziadosti méZu viest k tomu, Ze sa

v Uverovom registri objavi zéznam, ktory vés na dlhé
obdobie diskvalifikuje pri Ziadani o akykolek uver,

v ktorejkolvek banke.

Cerpanie je
moment, ked’ banka poSle peniaze z vaSho
uveru na ucet majitela nehnutel'nosti,
ktoru kupujete. Takzvané podmienky
Cerpania su zvyCajne zname pri schvaleni
uveru a je dolezité venovat im nalezita
pozornost, aby ste sa vyhli oneskorene;j
platbe. Ta totiz moZe v pripade beznej
kapnej zmluvy znamenat neskorSie
odovzdanie nehnutel'nosti a zmluvnu
pokutu za omeskanie, respektive uplné
odstupenie od kupnej zmluvy.
Zakladnymi podmienkami na ¢erpanie su:
* podpisana uverova a zaloZzna zmluva,

* navrh na vklad zalozného prava banky
potvrdeny spravou katastra alebo list
vlastnictva k predmetnej nehnutel'nosti
so zapisanym zaloZnym pravom
(tu vznika zakladny casovy rozdiel
v Cerpani - Cerpanie bud na zaklade
navrhu na vklad alebo zapisaného
zaloZného prava),

e poistenie zakladanej nehnutel'nosti
s vinkulaciou poistenia v prospech
banky.

V niektorych pripadoch (najCastejSie ak

existuje zalozné pravo na zabezpecenie

uveru povodnych majitelov) mozZe banka
pozadovat vycCislenie zostatku starého
uveru a suhlas s jeho predCasnym

Ako postupovat pri vybavovani stavebného sporenia a tveru sme sa opytali Valérie P¢olovej, riaditelky useku
Bankovych operécii v CSOB Stavebnej sporitelni.

Stavebny Uver je jednou z moznosti ako financovat kiipu nehnutelnosti. Ak mate dopredu nasporend istd sumu,
tak vdm na financovanie vasho budtceho byvania bude stacit aj mens3i dver, ktory méZete Cerpat od stavebnej
sporitelne po splneni podmienok a absolvovani urcitych krokov.

Prvym krokom k ziskaniu stavebného UGveru je stavebné sporenie. Stretnite sa s profesiondlnym poradcom stavebnej
sporitelne, ktory vdm na zaklade vasich poZiadaviek odporu¢i optimalne riesenie. Ak vdm forma sporenia vyhovuje,
moZete priamo na mieste uzatvorit zmluvu o stavebnom sporent.

Stavebnym sporitelom sa stanete vo chvili, ked so sporitelfiou uzatvorite zmluvu o stavebnom sporeni. Na to vém
bude stacit len obciansky preukaz. Pred podpisom takejto zmluvy je déleZité stanovit si cielovd sumu, teda sumu,
ktoru chcete dosiahnut po skonceni sporenia. T tvoria vase vklady, Statna prémia, Uroky a vas stavebny dver. Rovnako
je dolezité si vybrat typ sporenia (ten ma vplyv na vysku mesacnych vkladoy, lehotu spldcania a pod.) a uhradit
poplatok za uzatvorenie zmluvy. Ten je v CSOB Stavebnej sporitelni 33,16 € bez ohladu na vy$ku cielovej sumy.

Najvyhodnejsie je vkladat na Ucet stavebného sporenia pravidelne mesacne, mozné je vsak aj nepravidelné sporenie
alebo jednorazovy vklad. Pravidelné mesac¢né vklady vdm vsak umoznia rychlejsie ziskat nérok na stavebny uver. Na
zaciatku nasledujliceho roka sa vém pripiSe Stdtna prémia, ktord Ministerstvo financii na rok 2011 urcilo vo vyske
10 % z ro¢ného vkladu, najviac viak v sume 66,39 €. Ro¢ne sa vam tieZ pripisuju Uroky do vysky ro¢nej trokovej
sadzby (u nas je to 2% p. a.).

Ak sa vam stane, Ze sa musite zriect pévodnych pldnov a nasporené prostriedky potrebujete skor, ako ste
predpokladali, mézete zmluvu o stavebnom sporeni vypovedat. Zo zdkona o stavebnom sporeni vyplyva, Ze ak
zmluvu vypoviete pred uplynutim dvoch rokov sporenia, stracate narok na stétnu prémiu a stavebnd sporitelfia

ju vrati spat do Statneho rozpoctu. Ak zmluvu vypoviete medzi 2. a 6. rokom sporenia, stavebnd sporitelfia vdm
vyplati nasporent sumu vratane drokov a stdtnu prémiu vam vyplati aZ po predloZeni dokladov Gcelového pouZitia
na celd nasporent sumu. Po Siestom roku sporenia mozete dostat celd nasporend sumu vratane Urokov a Statnej
prémie bez predlozenia dokladov o jej icelovom poufZiti.

Stavebné sporenie vam umozni ziskat stavebny Uver s vyhodnou trokovou sadzbou. Vysku stavebného Uveru

si vypocitate ako rozdiel medzi vasou cielovou sumou, ktort potrebujete a nasporenou sumou po splnenf
podmienok pridelenia cielovej sumy. Urokové sadzba stavebného uveru je dand zvolenym typom sporenia.
Stavebny Uver budete splacat formou dohodnutych mesaénych splatok (pred¢asné splatenie je mozné kedykolvek
a bez poplatku). V CSOB Stavebnej sporitelni sa prevaZne Uverova splatka stavebného tveru nevypoditava z cielovej
sumy (ako bolo doteraz zvykom v inych stavebnych sporitelniach), ale zo skuto¢nej diZznej sumy. Vyska splatky
stavebného Uveru tak bude zavisiet od vysky nasporenej sumy — v zasade plati: ¢im viac si nasporite, tym nizsia
bude vasa splatka.

Ak nebudete mat o stavebny Uver zaujem, mozete dalej pokracovat v sporeni a o stavebny Uver poziadat neskor,
pripadne moZete zmluvu o stavebnom sporeni vypovedat a svoje nasporené prostriedky pouzit.

Ak budete Uver na byvanie potrebovat skor nez ziskate narok na stavebny uver, mézete vyuzit Sirokd ponuku
medzilverov. Medzitver moZete ziskat aj ako novy klient, a to hned, bez predchéddzajliceho sporenia a bez potreby
vlozit pociatocny vklad.

splatenim, ako aj kvitanciu alebo suhlas
s vymazom zaloZného prava povodnych
majitelov.

ZvycCajne neexistuje iba jeden sposob,

ako kupu a predaj zrealizovat bezpeCne
a ¢o najrychlejsie. Podmienky Cerpania
uveru su pritom zavaznou informaciou,

ktora ma vplyv ako na realizaciu kupy,
tak aj na zmluvu, na zaklade ktorej

vasu nehnutel'nost nadobudnete. Preto
je pri financovani dolezita sucinnost

s realitnym maklérom, ktory zabezpecuje
celu transakciu, respektive koordinacia

s pravnikom, ktory pripravuje vase
zmluvy.
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